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Ziel der Arbeit

Ziel der Arbeit ist es, die fundamentale GesetzmaRigkeiten und Abhéngigkeiten zu identifizieren, die
grundlegend das Marktgeschehen auf einem kommunalen Wohnungsmarkt bestimmen. Dies soll als
Grundlage fir den gezielten Einsatz von staatlichen SteuerungsmalRnahmen zur Beeinflussung des
Marktgeschehens dienen.

Notwendigkeit staatlicher Steuerung und Gestaltung von Immobilienmarkten

Die Notwendigkeit staatlicher Einflussnahme beruht auf der Tatsache, dass die eigentliche Existenz
und Funktionsfahigkeit eines Immobilienmarktes durch die Gestaltung eines ordnungspolitischen
Rahmens und die Erzeugung der Ware ,Grundstiick” seitens des Staates erst ermdglicht und
sichergestellt wird.

Der Staat kann auch verschiedenste Art und Weise auf die Strukturen und Geschehnisse des
Immobilienmarktes Einfluss nehmen. Grundsatzlich gibt es zwei Ebenen staatlicher Intervention. Die
erste Ebene ist durch die Festlegung von sog. ordnungspolitischen Rahmenbedingungen maoglich, die
eine gestalterische Intervention ermoglichen. Innerhalb dieses Rahmens kann der Staat auf zweiter
Ebene durch den Einsatz von sog. prozesspolitischen Instrumenten eine direkte und indirekte
Steuerung des Marktgeschehens vornehmen.

Staat

Prozesspolitische Instrumente
Staatliches Angebot - Wohngeld - Bausparforderung - Subventionen

Steuerzahlungen - Steuererspamisse - Mindeststandards - Auflagen
verbilligtes Bauland - zinsverbilligte Darlehen

Ordnungspolitischer Rahmen

Rechtssystem
Eigentumsrechte - Planungsrecht - Mietrecht

Finanzielle Abwicklung
Freier Kapitalverkehr - Regulierung des Finanzsektors
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Vorgehensweise

Die ldentifikation der GesetzmaRigkeiten eines kommunalen Wohnungsmarktes beruht auf einer
Uberpriifung der Anwendbarkeit der GesetzmiRigkeiten eines sog. vollkommenen Marktes zur
Erklarung der Geschehnisse auf einem ,,unvollkommenen” kommunalen Wohnungsmarkt.

Der sog. vollkommene Markt stellt eine idealtypische theoretische Form eins Marktes dar, die in der
Realitat nicht vorkommt. Die wirtschaftliche Verhaltensweise der Angebots- und Nachfrageseite
eines vollkommenen Marktes lassen sich grundsatzlich durch ein zyklisches Muster beschreiben, dass
auch einem reaktiven Verhalten der Angebots- und Nachfrageseite auf Veranderungen der jeweils
anderen Seite beruht.
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Ergebnis

Auf Grundlage dieses zyklischen Musters wurden Thesen abgeleitet, welche die GesetzmaRigkeiten
und Zusammenhinge auf einem vollkommenen Markt beschreiben. Die Uberpriifung der Thesen
durch statistische Methoden und auf Grundlage realer Marktdaten hat zu der Erkenntnis gefiihrt,
dass ein GrofSteil der GesetzmaBigkeiten eines vollkommenen Marktes zur Erklarung der
Geschehnisse auf einem kommunalen Wohnungsmarkt verwendet werden kann Folglich stellt sich
trotz der Unterschiede zwischen der Idealform eines vollkommenen Marktes und der
Unvollkommenheit des Immobilienmarktes auf fundamentaler Ebene eine gewisse Kompatibilitat
ein.



